ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

PERITO JUDICIAL 55
CAU/SP: A123975-9

EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA CIVEL

DA COMARCA DE ATIBAIA-SP

Processo Digital: 0004804-61.2023.8.26.0048

Classe — Assunto: Cumprimento provisorio de sentenga - condominio

Exequente: Valdemir Poloni

Executado: Helena Batista Leite Poloni

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE, Arquiteto e

Urbanista, pés-graduado em Engenharia de Avaliagdes e Pericias, Perito Judicial

nomeado e compromissado nos Autos da presente Ag¢do, extremamente honrado com

o encargo que lhe foi confiado, dando por terminados seus estudos, diligéncias e

vistorias vém, mui respeitosamente a presenca de V. Exa. apresentar suas conclusoes,

expressas no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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Acrescento que, em atendimento ao Provimento
n° CSM 797/2003, do Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo, fica
o meu Prontuario, desde ja, a disposicdo das partes junto ao Cartério; devido a
conclusdo dos trabalhos, vém também, REQUERER o LEVANTAMENTO dos
HONORARIOS depositados conforme a fl. 50, com a imediata EMISSAO DA
RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO PELO CARTORIO.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 24 de julho de 2024.

Guilherme Luiz R. F. Brum Duarte
Arquiteto e Urbanista (CAU/SP A123975-9)

Perito Judicial
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LAUDO DE AVALIACAO

|.- OBSERVACOES PRELIMINARES

Trata a presente Agao de cumprimento provisorio de sentenga - condominio, requerida
por Valdemir Poloni em face de Helena Batista Leite Poloni, Autos n° 0004804-
61.2023.8.26.0048, em curso na 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA, SP.

ApOs as alegagdes das partes, foi o signatario designado para desempenhar as fungbes

de Perito Judicial, conforme decisao de fls. 26-27.

Il.- AMBITO DA PERICIA

Pela analise dos autos, no entender deste signatario, a pericia tem a seguinte finalidade:

Efetuar a devida avaliagdo das benfeitorias erigidas no imovel da requerida.

lll.- LAUDO

O presente Laudo de Avaliagédo foi executado de acordo com a NBR 14.653 e NBR
12.721, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas-ABNT e Normas do Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo-IBAPE-SP,

obedecendo, portanto, os seguintes parametros técnicos avaliatorios.
a) O valor estimado é valido para pagamento a vista;

b) O valor estimado é valido para a presente data;

¢) o valor resultante foi calculado pelos seguintes métodos:

Para a avaliagdo do imével, foram adotados os seguintes métodos: METODO
COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO e METODO DOS PRECOS DE CUSTO
DE_REPRODUCAOQ, conforme as determinagbes das Normas NBR 14.653 e NBR

12.721, a Associacédo Brasileira de Normas Técnicas-ABNT, e Normas do Instituto

Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE-SP;

d) O valor estimado é valido para a situacao e estado em que se encontram os imoveis;
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e) Todas as medidas e quantidades citadas e utilizadas nesta avaliagdo foram obtidas

da documentacgao fornecida no Processo;
f) O presente Laudo de Avaliagao € de Uso exclusivo para fins Judiciais;
g) O termo VALOR nesta Avaliagao significa:

“A expressao monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagao, numa situagao em
que as partes, conhecedoras das possiblidades de seu uso e envolvidas em sua
transacdo, nado estejam compelidas a negociagcdo", ou seja, um mercado de

concorréncia perfeita, caracterizado pelas seguintes exigéncias:

¢ Homogeneidade do bem levado a mercado;

e Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

¢ Inexisténcia de influéncias externas;

o Racionalidade dos participantes e conhecimento pleno e absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e as suas claras tendéncias;

¢ Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, para que se possa oferecer liquidez

com liberdade plena de entrada e saida do mercado”

IV.- VISTORIA

A vistoria foi realizada dia 18 de JULHO de 2024 as 9 horas, conforme prévio

agendamento nos autos.

4.1 - CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO LOCAL

O IMOVEL: LOTE 17 da QUADRA 24, do loteamento “JARDIM MARISTELA”, no
perimetro urbano desta cidade e comarca de Atibaia, SP, com a area de 300,00m?,
melhor descrito na matricula n® 45.539, possui benfeitorias, a regido apresenta
caracteristicas de uso “RESIDENCIAL”.

Abaixo a reprodugdo do Mapa do Municipio de Atibaia, do Google Earth, ilustra a

localizagcao do imoével.
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4.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

¢ Rede de energia elétrica;
¢ Rede telefonica;

e Transporte publico;

e Coleta de lixo;

¢ Via Pavimentada.

V — BENFEITORIAS

IMOVEL: LOTE 17 da QUADRA 24, do loteamento “JARDIM MARISTELA”, no perimetro
urbano desta cidade e comarca de Atibaia, SP, com a area de 300,00m?2, melhor descrito
na matricula n° 45.539, POSSUI AS SEGUINTES BENFEITORIAS: Uma edificagcao

residencial, unifamiliar, com 47,25m? de area construida, de acordo com IPTU, definida

como “Padréo Baixo’,

VI - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatdrio fotografico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 18 de julho de 2024
as 9 horas, em que este signatario esteve presente ao imével. Este relatdrio ilustra

aspectos do entorno, do imdvel e as suas principais caracteristicas.
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6.1 — VIAS DE ACESSO E ENTORNO
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VIl - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

As documentacgdes analisadas estdo anexas a seguir, sdo elas:

e Matricula 45.539, do imével avaliado, documento fornecido pela requerida;

e Espelho de IPTU do imdével avaliado, documento solicitado na Prefeitura
Municipal da Estancia de Atibaia;

o Certiddao Negativa de débitos relativos aos tributos imobiliarios do imével
avaliado, documento solicitado na Prefeitura Municipal da Estancia de Atibaia;

e Certiddo de Dados Cadastrais e Valor Venal do imovel avaliado, documento

solicitado na Prefeitura Municipal da Estancia de Atibaia;
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R

|
= - _LWRO N.* 2 - REGISTRO GERAL CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

MATRICULA FICHA 5
ATIBAIA . ESTADO DE SAO PAULO
[—45-\5397 [-01 _J
-

IMOVEL:- Lote 17 da quadra 24, do loteamento 8Jardim Maridfels)
N0 perimetro urbano desta cidade e comarca de Atibaia,SP.§ com
a area de 300,00ms.3., medindo 12,00ms., de frente para a rua
’ 16; igual medida nos fundos, onde confronta com a Viela n¢ 5;=
por 25,00ms., de cada lado, da frente aos fundos, confrontando
: do lado direito com o lote 16 e do lado esquerdo com o lote --
18, -
PROPRIETARIOS : - RUBENS RAFAEL DE BRITO IZZQ e sua m];her MARTA
ALICE PEDROSA DE , brasileiros, ele do comercio, ela
do lar, casados no reame de comunphfo de bens anterior a I.e} -
6.515/77, residentes e domiciliados em S&o Paulo, Caital, a =

Avenida 9 de Julho, n? 5,624, RGs. 3.049.093-5P., e-27961,485~-
S§P., respectivamente e ambos do CIC. 297-01.& /
il 5

TITULO AQUISITIVO:~ R.1l - Natricula
Iﬁ'ﬁirqﬁiﬂﬁembro de 1.986. m'

R.1l- 45.539 - Por escritura de venda e compra lavrada em --
27 de novembro de 1.986, nas nétas do 12 Cartorio local, lv. -
587, fls. 205, os proprietdrios acima qualificados transmiti--
ram o imével desta matricula a DAGMAR HORGADO, RG. 2.599.127-—
SP., e CIC. 046.911.648/04, brasileiro, do comércio, casado —-|
sob o regime de comunhfo de bens anterior a Lei 6.515/77 com -

3.702.207-SP,

MARTA APANECIDA MCRGADO, brasileiwr do lar, RG.

¥/ & 3 1o ﬂﬂ!

Re2- 454539 = Por esoritura de venda e compra lavrada em 16 de junho de -
1.988,nas notas do 18 Cartério desta cidade,Lv.603,f1s.325,08 proprietari-
os acima qualificados,Dagmar Morgado e g/m.Maria Aparecida lorgado,transmil
tiram o imdvel desta matricula a NEWTON TAVARES BASTOS NETO,brasileiro,co
retor de imdveis,Rle 4¢211.171-SP,CIC:566.5314748/91,residente e domicili
dod Tua Emidio Fazzio,189,Bré Alvindpolis,neste cidede,casadp %

6515/17 oo

da comunhSo parcisl de bens,posteriormente &
KATTOS BiSTOS,brasileira,do lars Valor
*|  baia,05/outubro/1.988, 0 EscT.

205/ lllu{ José Constantino Ferreira
Escrevenle Aulorizodo

Scanned with CamScanner

MATRICULA 45.539
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MATRICULA FICHA
|45.539 l COI j
VERSO

(R 3- 45.539- Por escritura de venda e compra lavrada no 2°? Carté
rio de notas local, fls. 357, L%. 408 em 6 de outubro de 1.988,'
os proprietérios do imovel objeto desta matricula, Newton Tava-'
res Bastos Neto e s/m. Claudete de Mattos Bastos,(RG.6593454-SP)

a HALEY LEITUGA FONTENELLE, RG. 5.418.071-SSP.SP.,
CIC. 449.753.258/53, solteira, maior, comerciaria
domiciliada nesta cidade a Rua Marajoara n® 474,
dastral N? 03.128.017.00.022330.Venal:Cz
de outubro de 1.988. 0 Escrevente Autor

‘@scrovanto autorizade

R 4 - 45.539 - Por escritura de venda e compra lavrada em 25 de
setembro de 1.990 no 29 cartdrio de notas local, fls. 191 do L®
435, a proprietdria do imdovel objeto desta matricula, acima qua
lificada, Haley Leituga Fontenelle, transmitiu-o pela quantia de
Cr$ 25.000,00 a WANDERLEY APARECIDO CHICARONI, RG. 13.698.279
SSP.SP., funileiro, casado no regime de comunhao parcial de bens

n? 16.618.651 SSP.SP., do lar, o casal com CPF. 029.17(«
brasileiros, domiciliados e residentes nesta cidade #F/Av. Mg
Alvim Soares, n? 120, Jardim do Alvindpoliss Vepal C#$ 29.118
Atibaia, 19 de novembro de 1.990. O Escrev ALY
oroaventas autorizade

Av.1/45.539 - 0 im6vel objeto desta matrfcula, atualmente
encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal local, sob n*
0312801700-002233¢ in 3. dgrgutubro de 1998. O Escre-

vente Autorizado, =
merson Luis Ladini

- Escrevente Autorizado
R.5/45.539 -/ Por/ escritura de vefida e . compra, lavrada em
11.7.1998, 20/Tabelionato local (Lv.623, fls. 091), os
proprietédri nderley Aparecido Chicaroni e s/mulhpr Maria
José Tessaro Chicaroni (j4 qualificados), trasni
imével objeto desta matrficula a SEBA AO ELIR
#/PINTO, também conhecido por SEE
PINTO, RG: 211.968-Ministério

na vigencia da Lei 6515/77 com MARIA JOSE TESSARO CHICARPNT; ‘G:>

continua na ficha n. 2...

e
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PERITO JUDICIAL 7¢
CAU/SP: A123975-9

MATRICULA FICHA
l 45.539 I I 02'
~

proprietdrios no R.5, Sebastido Josselir da Silva Pinto, gque
' se assina Sebastido Jocelir da Silva Pinto (solteire), 3jé
qualificado, transmitiu o imével objeto desta matricula a
VALDEMIR POLONI, autonomo, RG. n. 13.864.508-5-SP., CPF. n.
102.285.498-41, casado em 12 de junho de 1980, pelo regime
da comunhdo parcial de bens, com HELENA BATISTA LEITE
POLONI, do lar, RG. n. 32.234.681-2-5SP., CPF. n.
270.321.968-70, brasileiros, residentes e domiciliados nesta
cidade, na Rua Sebastifo Cavalheiro, n. 420, Jardim
Maristela. Foi apresentada a Certiddo Negativa de Tributos
Municipais sob o n@. 3715 de _28 Valor R§.
12.000,00. Valor Venal RS$. ) 13 de
dezembro de 2005.
[Nicrofilae n0. 192,094 de 06/12/2005 - Rolo n. 3.18

lodo de Asarante Leite
. fscrevente Autorizado

OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEI§ E ANEXOS
COMARCA DE ATIBAIA - ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO
CERTIFICO E DOU FE
cha a que se refere,

que esta copja _é reproducdo auténtica da
Matricula n.° %« i% Y —
do Livro 3, extraida nos termgq do % Piblicos

(6.015/73), que acompanha o tittlo prenotado sob n°® 7 %

DEZ 2005

Lei Estadual n® 11.331 de 26/12/2002).
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Ao Oficial RS 15,88
Ao Estado RS 451
Ao IPESP RS 3,34 R

| AoRcg. Civil RS 0,84 JOSE ROBERTO AMARALZANOI
AoTrib. Justica RS 084 MARCOS ANTONIO DA SILVA -
Total RS 2541 WAGNER LUIS CONSTANTINO VELLANI
Sclos hidos por guia. . AU
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PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESPELHO IPTU
Insc. Mun.: 03.128.017.00-0022330

7

Exercicio

2024

Proprietario: VALDEMIR POLONI
Compromissario:

Endereco de Entrega:
RUA SEBASTIAO CAVALHEIRO, 420 - -JARDIM MARISTELA

ATIBAIA/SP
12946-699
Local do Imével: RUA RUA SEBASTIAO CAVALHEIRO , 420
Loteam/Bairro: JARDIM MARISTELA/JARDIM MARISTELA Condominio:
Lote: 17 Quadra: 24
s T 30000\ orm2-RS Fator Prof/Gleba: Valor Venal Terreno: 125.095,08
NEEMRCLR - i 416,98 1,0000 Valor Venal Terreno Exc.: 0,00
Area Global M= 300,00 ' ! ” "
s " b . i Valor Venal Construgao: 28.458,96
Area Construida M*: 47,25 Uso:  Residencial Valor Venal lmiével: 153.554,04
BASE DE CALCULO DO IPTU (ART. 5° DA LEI COMPL 749/2017)
Valor: RS 107.487,83 Aliquota: 0,7% Desconto: R$ 0,00
Valor Terreno Exc.: R$ 0,00 Aliquota 0,0% Desconto Terreno R$ 0,00

Valor do IPTU: R$ 0,00

IPTU 2024
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PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS

Inscrigdo: 03.128.017.00-0022330
Nome/Razdo VALDEMIR POLONI CPF/CNPJ 102.285.498-41

Ressalvado o direito de o Municipio cobrar e inscrever quaisquer dividas de responsabilidade do sujeito
passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que ndo constam pendéncias em seu
nome, relativas a créditos tributarios administrados pela Secretaria de Planejamento e Finangas da
Estancia de Atibaia.

Esta certiddo se refere a situagdo do sujeito passivo no &mbito do Municipio da Estancia de Atibaia.

A certiddo expedida em nome de pessoa juridica abrange exclusivamente o estabelecimento identificado
no CNPJ.

A aceitacdo desta certiddo estd condicionada a verificagdo de sua autenticidade na Internet, no endereco
http://atibaia.qiap.com.br

Emitida as 15:51:36 do dia 19/07/2024
Valida até 17/10/2024

Cédigo de controle da certiddo: CINBB330F6D5D1B7E8973552F2D113DC9B1
Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

Av. da Saudade, 252 - Centro - Atibaia/SP - CEP 12940-560
www.atibaia.sp.gov.br

RF0022111 USUARIO: 324190 Pag. 1de1

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS
IMOBILIARIOS
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CAU/SP: A123975-9

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

Ne°: 363534/2024

SITUAGAO CADASTRAL
Inscrig&o: 03.128.017.00-0022330 Matricula: 45539
Proprietario: VALDEMIR POLONI

Compromissario:

Endereco: RUA SEBASTIAO CAVALHEIRO, 420

Complemento:

Lote: 17 Quadra: 24 Testada Principal: 12

Bairro: JARDIM MARISTELA Cidade: ATIBAIA

Loteamento: JARDIM MARISTELA CEP:  12946-699 UF: SP

VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2024

Area do Terreno: 300,00 Terreno R$ 125.095,08
Area Parte Ideal Terr.: 0,00 Parte Ideal Terreno: R$ 0,00

Area Construida: 47,25 Construgéo: R$ 28.458,96
Area Parte Ideal Const.. 0,00 Parte Ideal Construgao: R$ 0,00
Terreno Excedente: 0,00 Valor Venal Excedente:  R$ 0,00

Area Global: 300,00 Valor Venal Total: R$ 153.554,04

A Prefeitura da Estancia de Atibaia, através da Secretaria de Planejamento e Finangas, CERTIFICA gue o(s) valor(es)
venal(is) acima, foi(ram) atribuido(s) para langamento do exercicio de 2024.

Certiddo Emitida as 03:52:15 horas do dia 19/07/2024 (hora e data de Brasilia).
Codigo de controle da certiddo: CVV5308DCDCCAS50BD45E72485BBCEGO9EA3

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na opgéo
Certidao Emitida Gratuitamente

--- Validade 60 dias ---

Av. da Saudade, 252 - Centro - Atibaia/SP - CEP 12940-560
www.atibaia.sp.gov.br

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

VIl - CARACTERISTICAS GERAIS

8.1 Dimensoes:

Area de terreno 300,00m?2.

8.2 Topografia:

Topografia aclive.

8.3 Zoneamento Municipal:

O imovel esta definido como ZONA URBANA - ZR2 - ZONA PREDOMINANTEMENTE
RESIDENCIAL A

ZONA
PREDOMINANTEMENTE
RESIDENCIALA

v
2 3 N %
5

*? s, : .."%-§=~r 'h"
= SAL x

-

: R,Sebastléd“

o

2024 Airtbus

8.4 Benfeitorias:

IMOVEL: LOTE 17 da QUADRA 24, do loteamento “JARDIM MARISTELA”, no perimetro
urbano desta cidade e comarca de Atibaia, SP, com a area de 300,00m?2, melhor descrito
na matricula n° 45.539, POSSUI AS SEGUINTES BENFEITORIAS: Uma edificagcao

residencial, unifamiliar, com 47,25m? de area construida, de acordo com IPTU, definida

como “Padrao Baixo”.
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CAU/SP: A123975-9

IX — AVALIACAO

9.1. Quanto ao valor da terra nua (V.T.N.):

A avaliacdo do imével em questdo sera procedida com a observancia de todas as
diretrizes fixadas na NBR-14.653, da Associacao Brasileira de Normas técnicas — ABNT,
e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
— IBAPE-SP.

Apobs estudo dos autos e vistoria do imovel, 0 bom senso levou a optar pela aplicagao
do “METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, o mais recomendado

em trabalhos desta natureza.

A aplicacdo do “METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, se resume
na determinacao do Valor Unitario Basico do metro quadrado na regido onde se localiza
o imével avaliando, a partir de pesquisa imobiliaria, junto aos principais corretores de
imoveis da cidade, proprietarios de iméveis dentro da regido geoeconémica, além de

vendas e ofertas de 6rgédos de imprensa, valores estes devidamente homogeneizados.

Descartamos sumariamente a utilizagcdo de elementos distantes e fora da regido
geoecondmica enquadrada: JARDIM MARISTELA, pois a utilizacdo de “fatores de
transposi¢ao” para tentar enquadra-los como comparaveis certamente distorceriam os
resultados, da mesma forma, descartamos as transagdes registradas em Cartorios, ja
que os valores assim lancados raramente condizem com a realidade de mercado,

normalmente abaixo dos valores reais.

Pesquisa imobilidria — Para determinar os valores de terra nua para a mesma regiao

do imovel avaliando, foram coletados 10 (dez) elementos comparativos.

Ofertas e anuncios reais, coletados de terrenos ofertados na mesma regiao

Elemento Valor de Area Terreno Valor Obs.
N° venda m? m?
R$

1 399.000,00 262,00 R$1.522,90

2 280.000,00 254,00 R$1.102,36

3 410.000,00 351,00 R$1.168,09

4 400.000,00 300,00 R$1.333,33

5 350.000,00 320,00 R$1.093,75

26

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2024 as 11:16 , sob o nimero WAIA24700829630

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004804-61.2023.8.26.0048 e codigo x1SP51nm.



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 5,
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6 425.000,00 299,00 R$1.421,40

7 445.000,00 301,00 R$1.478,40

8 430.000,00 300,00 R$1.433,33

9 470.000,00 352,00 R$1.335,23

10 422.999,00 262,00 R$1.614,50

MEDIA R$1.350,33
UTIL

Portanto, com os 10 (dez) elementos coletados na pesquisa imobiliaria chegamos a

seguinte média aritmética:

Média Aritmética = R$1.350,33
Limite superior R$1.350,33 x 1,30 = R$1.755,43
Limite inferior R$1.350,33 x 0,70 = R$945,23

V.U.B. =R$1.350,33/ m?

a) Valor Unitario Basico (V.U.B.)

A média aritmética saneada (M.A.S) para a regiao é de:

R$1.350,33 (Um mil, trezentos e cinquenta reais e trinta e trés centavos) por m?

Referentes ao més de julho de 2.024, que corresponde ao Valor Unitario Basico

procurado daquela regido.

b) Homogeneizacdo em relacdo a situacdo Paradigma:

Para obtermos a homogeneizagdo do imével em relacao a Situagdo Paradigma,

estes, juntamente com os Elementos Comparativos, sofrerdao os seguintes

tratamentos quanto aos fatores de homogeneizagao:
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PERITO JUDICIAL g3
CAU/SP: A123975-9

Fator de Fonte ou Oferta (Ff):

TIPO Ff
Opiniao 0,80 a 1,00
Oferta 0,90
Venda 1,00
Fator Acessibilidade (Fac):
SITUAGCAO TIPO DE IMPORTANCIA | PRATICABILIDADE | Fac
ESTRADA DAS AO LONGO DO
DISTANCIAS ANO
Otima Asfaltada Limitada Permanente 1,00
Muito boa Nao asfaltada Relativa Permanente 0,95
Boa Nao Significativa Permanente 0,90
pavimentada
Desfavoravel Estradas e Vias e Sem 0,80
serviddes de distancias se Condicoes
passagem equivalendo satisfatorias
Ma Fechos nas Distancias e Problemas sérios 0,75
serviddes classes se nas estacoes
equivalendo chuvosas
Péssima Fechos e Problemas sérios 0,70
interceptadas mesmo na seca
por corregos
sem pontes
Fator melhoramento Publico (Fmp):
Sao definidos os seguintes valores:
MELHORAMENTO Fmp
PUBLICO
Rede elétrica domiciliar 0.15
lluminacao publica 0.10
Rede de agua potavel 0.15
28
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Rede coletora de esgoto 0.10
Rede telefonica 0.05
Guias e sarjetas 0.15
Pavimentacgéo 0.30

Fator Topografia (Ftop):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Ftop
Situacao paradigma: terreno 1,00
plano/platd
Caido para os fundos até 5% 0,95 (suave)
Caido para os fundos de 5% até 10 % 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70 (montanhoso)
Em aclive até 10% 0,95 (suave)
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Ondulada rural 0,90
Encosta - montanhosa rural 0,70
Mista rural 0,80
Montanhosa + erosio 0,50
Ondulada + eroséo 0,60

Fator de consisténcia do terreno (Fc):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Fc

Seco 1,00
Alagadico 0,70
Brejoso ou Pantanoso 0,60
Inundavel 0,50
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Fator esquina e Outras Frentes (Fesq):

Sao definidos os seguintes valores:

ZONA Fesq

2 frentes:  Residencial-Padrao | 1,10
Normal

2 frentes: Residencial-Padrao Alto 1,15a 1,20
2 frentes: Comercial-Bairros 1,15a 1,20
2 frentes: Comercial-Centro 1,15a 1,25
Unica frente: meio da quadra 1,00

Fator de restricao legal (Frl):

Sao definidos os seguintes valores:

APP % FATOR
De 10 a 14,99 0,4050
De 15a 19,99 0,3825
De 20 a 24,99 0,3600
De 25 a 29,99 0,3375
De 30 a 34,99 0,3150
De 35 a 39,99 0,2925
De 40 a 44,99 0,2700
De 45 a 49,99 0,2475
De 50 a 54,99 0,2250
De 55 a 59,99 0,2025
De 60 a 64,99 0,1800
De 65 a 69,99 0,1575
De 70 a 74,99 0,1350
De 75 a 79,99 0,1125
De 80 a 84,99 0,0900
De 85 a 89,99 0,0675
De 90 a 94,99 0,0450
A partir de 95 0,0225

¢) Tratamentos quanto aos fatores de homogeneizacao:
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Existirdo, portanto, fatores a serem homogeneizados, haja vista que na pesquisa

imobiliaria efetuada, apesar de tentarmos levar em consideragao as mesmas

caracteristicas do imoével avaliando, isto ndo foi 100 % possivel.
Para o imoével em questao adotaremos o seguinte fator:
FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f)

Entao, temos:

Fator de fonte — F(f) das pesquisas imobiliarias efetuadas, admitindo um

decréscimo de 10 a 20% referente a uma elasticidade natural das negociacgoes.

Portanto:

FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f)

- Elementos = ofertas € opinides .......c.ccccceeevveveiiiiiiii F(f)=0,80a 1,00

Adotaremos: F(f) = 0,90

Valor da Terra Nua (V.T.N.)

Sera obtido através da seguinte relagao:

V.T.N. = [V.U.B x F(f)] x (area total avaliada)

Onde:

- V.U.B = Valor unitario basico = R$1.350,33 / metro quadrado;
- F(f) = Fator da fonte = 0,90;

- area total avaliada = 300,00m?
Assim:
V.T.N. = [R$1.350,33 x 0,90] x (300,00m?) = R$364.589,10

PORTANTO:
V.T.N. = R$364.589,10

V.T.N. = R$364.589,10 (trezentos e sessenta e quatro mil, quinhentos e oitenta e nove

reais e dez centavos)
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CAU/SP: A123975-9

Sera adotado o “METODO DOS PREGOS DE CUSTO DE REPRODUGAO”,

usualmente utilizado nos trabalhos desta natureza, ndo s6 pela sua tradicionalidade,

como também em virtude de ser mais genérico, permitindo a avaliacao de imdveis

de qualquer tipo e localizacao, dentro do Estado de Sao Paulo, inclusive aqueles de
rara comercializagao. Para tanto, utilizaremos os CUSTOS UNITARIOS BASICOS
DE EDIFICAGOES DO SINDUSCON/SP - SINDICATO DA INDUSTRIADA
CONSTRUGAO CIVIL E GRANDES ESTRUTURAS, elaborados mensalmente de

acordo com o determinado pela Norma NBR — 12.721 da ABNT — Associagao

Brasileira de Normas técnicas em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da lei n°

4591, conforme tabela a seguir:

Custo unitario basico no Estado de Sao PauIJ:. junho de 2024 Lm RS$/m?

Padrio Baixo "~ Padrao Normal

Padrao Alto

Custom® % més Custom®  %més Custo m* % més
R-1 1.960.86 0.72 R-1 2.405,53 0.81 R-1 291408 0.76
PP-4 1.824.11 0.70 / PP-4 2.242,80 0.78 R-8 235254 0.7¢
I R-8 1.741.20 0.67 l R-8 2.002.49 0.7¢ R-16 2.551,82 073
PIS 1.353.40 0.84 R-16 1.045,06 0.80
(*) Conforme Lei 4.501 de 18 de d bro de 1964 e disp na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

segdo 8.3.5daNBR 12.721/06

Custo da construgao comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, junho de 2024 em RS/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

9.3 VALOR UNITARIO DA EDIFICACAO (V.U.E)

De uma maneira genérica o estado de conservagao € bom.

A vistoria realizada permite classificar as construcdes como equivalente 8 PADRAO

NORMAL.

Portanto, conforme custos UNITARIOS BASICOS DE EDIFICACOES DO
SINDUSCON/SP — SINDICATO DA INDUSTRIADA CONSTRUCAO CIVIL E
GRANDES ESTRUTURAS, elaborados mensalmente de acordo com o determinado

pela Norma NBR — 12.721 da ABNT — Associacao Brasileira de Normas técnicas em

cumprimento ao que dispde o artigo 54 da lei n® 4591, teremos:

PADRAO BAIXO = R$ 1.741,29 / m?
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9.4 Depreciacao pela idade — F(d):

Normalmente, utilizam-se os métodos de ROSS-HEIDECKE, de G.B.DEI VEGNINERI,
ou KUENTZLE, consagrados pela engenharia de avaliagbes, que consideram uma

depreciagdo progressiva através dos anos.

Vamos optar pelo método de KUENTZLE (parabola), onde a depreciagao se distribui ao
longo da vida da benfeitoria, segundo as ordenadas de uma parabola, apresentando
menores depreciagdes na fase inicial e maiores na fase final, o que é compativel com o

desgaste progressivo das partes de uma edificagao.

O coeficiente da depreciagao é dado pela expressao:

Kg= n2=x2 ,
n2
Onde:
Kd = F(d) = Coeficiente de depreciagao,
n = Vida util = 60 anos
x= idade aproximada da benfeitoria no momento da avaliagédo = 20 anos
PORTANTO:
F(d) = 602 - 30%= 0,75
60
E assim:

F(d) =0,75

9.5 Valor das Benfeitorias — (V.B.)

O valor das benfeitorias sera calculado segundo o IPTU de 45,25m?, devido a auséncia
de projeto, utilizando como paradmetro o padrao construtivo “BAIXO”, sendo obtido

através da seguinte relagao:

No calculo adotaremos os sequintes coeficientes:

- V.B. = valor da benfeitoria (edificagao padrao “BAIXO”)
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- S = area total construida = 47,25
-V.U.E =R$ 1.741,29

- F(d) = fator depreciacao pela idade = 0,75

Portanto:

V.B. =S x V.U.E x F(acc)

V.B. = (47,25m? x R$ 1.741,29 x 0,75)
V.B. = R$61.706,96 (sessenta e um mil, setecentos e seis reais e noventa e seis
centavos)

V.B. = R$61.706,96 (sessenta e um mil, setecentos e seis reais e noventa e seis

centavos)

9.6 Valor Total do imével (V.T.):

Para o referido imovel, o valor total sera obtido através da somatoria dos itens:

Valor da Terra Nua — (V.T.N.) e Valor das benfeitorias — (V.B.T.)

Portanto:
V.T.=V.T.N. + V.B.T.

Onde teremos os sequintes valores:

V.T. = Valor Total do imo6vel

V.T.N = Valor total da terra nua = R$364.589,10
V.B. = Valor das Benfeitorias = R$61.706,96

E assim:

V.T. = R$364.589,10 + R$61.706,96

Ou seja:
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V.T. = R$426.296,06 (Quatrocentos e vinte e seis mil, duzentos e noventa e seis

reais e seis centavos)

V.T. = R$426.296,06 (Quatrocentos e vinte e seis mil, duzentos e noventa e seis

reais e seis centavos)

X — CONCLUSAO:

Pelo apresentado neste LAUDO, apods as vistorias in loco e ao término de todos os

servigos periciais, CONCLUO QUE:

O IMOVEL AVALIADO, LOTE 17 da QUADRA 24, do loteamento “JARDIM

MARISTELA”, no perimetro urbano desta cidade e comarca de Atibaia, SP, com a area

de 300,00m?, melhor descrito na matricula n® 45.539, conforme decisio de fls. 26-27

da presente Agao, foi avaliado em R$426.296,06 (Quatrocentos e vinte e seis mil,

duzentos e noventa e seis reais e seis centavos).

Xl — QUESITOS:

11.1 Do Juizo:

Nao foram ofertados.

11.2 Do Requerente

Nao foram ofertados.

11.3 Do Requerido

Nao foram ofertados.
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Xll - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 42 (quarenta e duas) laudas, todas assinadas

digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusao dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a
avaliacdo do bem imével LOTE 17 da QUADRA 24, do loteamento “JARDIM

MARISTELA”, no perimetro urbano desta cidade e comarca de Atibaia, SP, com a area

de 300,00m?, melhor descrito na matricula n® 45.539, conforme determinado pelo

Exmo. Sr. Dr. José Augusto Nardy Marzagao, MM. Juiz de Direito da 42 Vara Civel do

Foro da Comarca de Atibaia- SP.

Nestes Termos

Pede Deferimento

Atibaia, 24 de julho de 2024.

Guilherme Luiz R. F. Brum Duarte
Arquiteto e Urbanista (CAU/SP A123975-9)

Perito Judicial
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PESQUISA IMOBILIARIA

Fontes: imobilidrias da cidade de Atibaia-SP / anuncios de julho de 2024.

@ vivareal

@ vivareal

Elemento n°1

Comprar  Alugar  Langamentos v

« Compartilhar Q Favoritar

venda / § errenos & vendo em Atibaia | Jordim Maristela | Rua Tranquilo Luiz Rosa

venda
R $ 3 9 9-0 0 0 :;’:i;:::v;mdo r’\d; informado
£ 282 m?

Endereco

Rua Tranquilo Luiz Rosa, L02 Q08 - Jardim Maristela, Atibaia - SP

© Explore alocalizag@o do imével

Elemento n°2

Comprar  Alugar  Langamentos v

«§ Compartilhar Q© Favoritar

o | Ruadas Acacias

s & venda em Atibaia / Jardim Mari

venda / sP / Lo

Venda
R$ 280.000  cciniormaco naointermado
™ 254m? v TVacabo

Endereco

Rua das Acdcias - Jardim Maristela, Atibaia - SP

© Explore alocalizagao do imével

Explorar  Financiamento  Anunciar

Claudio Vieira Lima

@ Desde 22 de outubro de 2022
A 1imével cadastrado
 Nenhuma classificacao ©

Envie uma mensagem

Nome

E-mail

Telefone

0lé, gostaria de ter mais
informagées para comprar:
Lote/Terreno, RS 399.000, Rua

Tranouila Luiz Daca 102 ONR -

Explorar  Financiamento  Anunciar v

Forpus Solugdes Imobiliarias
Creci: 038893-J-SP

@ Desde 24 de fevereiro de 2022
A 160 iméveis cadastrados

# 50 (1 classificagao) @
Envie uma mensagem

Nome

E-mail

Telefone

06, gostaria de ter mais
informagoes para comprar.
Lote/Terreno, RS 280.000, Rua das

ArAnine o lneeion Maristala Atinain
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Elemento n°3

#h vivareal Comprar  Alugar  Lancamentos v

@ 8fotos  © Mapa &=
8 =

Explorar  Financiamento  Anunciar

Nova Era Administracao De... &
Creci: 22003-J-SP

& Desde 28 de margo de 2018
A 50iméveis cadastrados

N
W 456 (9 classificagoes) ©
«& Compartilhar Q© Favoritar Envie uma mensagem
enda | SP nos & venda em Atibaia | Jardim Maristelo | Rua Yor Moacyr Carvalho N6
venda
v E-mail
R$ 4]0-000 RS 599 néo informado
™ 35 m Telefone
Rua Yor Moacyr Carvalho, LT2 QDB - Jardim Maristela, Atibaia - SP 0la, gostaria de ter mais
© Explore a localizagéio do imével infermagSes para compror
Lote/Terreno, RS 410.000, Rua Yor
Manm Canmlha 112008 ~ tardie
Elemento n°4
@ vivareal Comprar  Alugar lancamentosv  Explorar  Financiamento  Anunciar «

(@) 14 fotos

«& Compartilhar

Q© Favoritar

venda | $P | Lotes/Terrenos & venda em Atibaia | Jardim Maristela
venda

Condominio PTY
Rs 400.000 ndoinformado RS 960/ano
™ 300 m?

Jardim Maristela, Atibaia - SP

© Explore a localizag@o do imével

Galeb Iméveis
Creci: 42189-J-SP

ALL

& Desde 27 de marco de 2018
A 601 imébveis cadastrados

% 50 (1 classificagao) ®

Envie uma mensagem

Telefone

016, gostaria de ter mais
informagoes para comprar.
Lote/Terreno, RS 400.000, Jardim

Mavictala Atinmin - €0 Aun
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Elemento n°5

@ vivareal Comprar  Alugar

«& Compartilhar

Rua Sebastido Cavalheiro

venda

R$ 350.000  ccintormado naointormado

M 320nv
Endereco
Rua i iro, 50 - Jardim Atibaia - SP

© Explore alocalizagéo do imével

Elemento n°6

& vivareal Comprar  Alugar

«§ Compartilhar

venda / $P | Lotes/Terrenos & venda em Atibaia / Jardim Maristsla / Rua SebastiGo Cavalheiro
venda
Condominio 1PTY
R$ 425-000 néoinformado nd&o informado
™ 299 m*

Rua { iro - Jardim

© Explore a localizagdo do imével

Atibaia - SP

© Favoritar

© Favoritar

Maria Carolina da Fonte

& Desde 9 de setembro de 2019
A 281iméveis cadastrados
EOUNGE | & Nenhuma classificagao @

Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

Olé, gostaria de ter mais
informagoes para comprar:
Lote/Terreno, RS 350.000, Rua

Sahnstinn Canlhainn S0« lnedion

langamentos v Explorar  Financiamento  Anunciar s

langamentos v Explorar  Financiamento  Anunciar «

! E Lopes WR @

@@ Desde 5 de junho de 2018

A 975 iméveis cadastrados

N | % 45 (scissificagees) ©

Envie uma mensagem
Nome
E-mail
Telefone

016, gostaria de ter mais
informagbes para comprar.
Lote/Terreno, RS 425.000, Rua

Cahmcting Connlhain - oo
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#h vivareal

O

Elemento n°7

Comprar

«§ Compartilhar

Alugar  langamentosv  Explorar  Financiamento  Anunciar *

- Premium Luxury Home &

Creci: 40256-J-SP

€ Desde 28 de margo de 2018
A 2731imoveis cadastrados
* 46 (15 clossificagoes) ©

O Favoritar Envie uma mensagem

| Rua SebastiGo Cavalheiro

venda
ondominio IPTY
R$ 445-000 néoinformado ndoinformado
M 301m? [* 1banheiro 4 Animais permitidos
a Jardim i Atibaia - SP

© Explore alocalizagao do imével

#h vivareal

Elemento n°8

Comprar

«¢ Compartilhar

Nome

E-mail

Telefone

0l6, gostaria de ter mais
informagoes para comprar.
Lote/Terreno, RS 445.000, Rua

Cahmetifn Cavnlhain - larrio

Alugar  langamentosv  Explorar  Financiamento  Anunciar v

Maria Carolina da Fonte

@ Desde 9 de setembro de 2019
A 281 iméveis cadastrados

& Nenhuma classificacéo @

Q Favoritar Envie uma mensagem

Jordim Maristelo | Rua Sebastido Cavalheiro

RS 430.000

Condominio Ty

né@oinformado néoinformado

Atibaia - SP

Rua i .10 - Jardim

© Explore alocalizagéo do imével

Nome
E-mail
Telefone

0lg, gostaria de ter mais
informagbes para comprar:
Lote/Terreno, RS 430.000, Rua

Sahnctifn Covnlhain 10 - tardim
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#h vivareal

@& vivareal

o

Elemento n°9

Comprar  Alugar  Langamentos v

« Compartilhar Q Favoritar
venda / SP | Lotes/Terrenos & venda em Atiboia / Jardim Maristela / Rua Serra do Itapetinga
Venda
Condominio 1Y
R$ 470.000 ndoinformado R$100/ano
m 352m?
Endereco

Rua Serra do Itapetinga, 00 - Jardim Maristela, Atibaia - SP

© Explore alocalizagéo do imével

Elemento n°10

Comprar  Alugar  Langamentos v

«& Compartilhar Q© Favoritar

venda / Lotes/Terrenos @ venda em Atibaia | Jordim Maristsla / Rua Tranquilo Luiz Rosa
venda

Condominio PTU
R$ 422-999 ndoinformado  R$1.200/ano
m 262m?
Endereco
Rua Tranquilo Luiz Rosa - Jardim Atibaia - SP

© Explore alocalizagdo do imével

Explorar  Financiamento  Anunciar -

Flérido Imoveis
Creci: 54525~F-SP

€@ Desde 27 de margo de 2018

A 564 iméveis cadastrados
* 50 (2classificagoes) ©
Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

06, gostaria de ter mais
informagoes para comprar:
Lote/Terreno, RS 470.000, Rua Serra

A itmnatinmn N0~ lacdiee

Explorar  Financiamento  Anunciar v

RPS Negécios Imobiliarios
Creci: 30265-J-SP

@ Desde 27 de margo de 2018
A 880 iméveis cadastrados

W 48 (S classificagoes) @
Envie uma mensagem
Nome
E-mail
Telefone

0l6, gostaria de ter mais
informagoes para comprar.
Lote/Terreno, RS 422.999, Rua

Temneile s Bace - Inretion
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